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I. INTRODUCCION 
En un estudio sobre la multipropiedad pueden abarcarse 
aspedos muy diversos, cuales son: su naturaleza juridica, su admi- 
sibilidad y configuraci6n en nuestro sistema legal, su acceso al 
Regietro de la Propiedad, etc. 
Se trata de un fen6meno extrail0 a nosotros, pen, que a partir 
de la liltima ddcada, basicamente en las zonas turisticas, ha alcan- 
zado un gran auge, promovido por empresas en su mayorfa extran- 
jeras que, entre otras cosas, han configurado la multipropiedad o 
el llamado time sharing (propiedad compartida) prescindiendo por 
completo de nuestro sistema inmobiliano. 
Esta modalidad comunitaria es un fedmeno jurldico-sociolb- 
gico, consistente en el uso por varias personas del mismo inmue- 
ble, de forma periddica y sucesiva. Es, por tanto, su idea inicial la 
del derecho cornpartido en el tiempo. 
El fedmeno de la multipropiedad en nuestro ordensmiento juddico 
Su fundamento es, para el promotor, la ampliaci6n del abani- 
co de consumidores que adquieren el producto a m& precio y, para 
el consumidor, la posibilidad de adquirir en propiedad una vivienda, 
aunque sea compartida, de la que se aprovechar6 en el period0 de 
tiempo que elilja en virtud de sus necesidades o apetencias. 
Mediante este siatema se facilita el acceso a la propiedad, 
modalizando en su uso exacto de tiempo y capacidad adquisitiva, 
popularizando asi el dominio y el disfrute del ocio en general, 
a c e r ~ d o l o  a un n h e r o  elevado de familias, lo cual supone un 
avance en la coniente socializadora del derecho como t6nica pre- 
ponderante en esta etapa, lo que obliga a fonar las inatituciones 
para tipscarla entre nuestras figuras jurfdicas. 
La multipropiedad ademas de interesar como fedmeno juri- 
dico o social juega actualmente un importante papel en la vida 
econbmica, afectando a miles de personas, lo cual incide en la 
necesidad de retlexidn sobre la relaci6n entre hecho y derecho, 
entre ley escrita y ley aplicada a la vida real. 
Es una instituci6n jurfdica nueva, cuya denominaci6n no ha 
sido uniforme en 10s distintos ordenamientos, como tampoco lo ha 
sido su introducci6n en ellos; asi en Francia comenz6 a ponerse en 
prhctica en base al condominio, pasando luego al modelo eocietario, 
en tanto que en Estados Unidos fue justamente al contrario. En 
Portugal se configur6 desde el principio como un derecho de habi- 
taci6n peri6dica que en la pdctica equivale a un derecho de pro- 
piedad dividida en cuotas temporales. 
Se ha llegado a discutir si es un derecho real limitado en el 
tiempo o un derecho personal de disfrute, ya que pese a que el 
sistema de derechos reales de nueetro ordenamiento es numenca 
clausus, sin embargo existe una teorfa que relaciona 6stos con el 
orden pdblico, y s e g h  la cual son admisibles nuevos derechos 
reales denominados "atfpicos", siempre que no sean contraries al 
orden pdblico. 
S e g h  enumeraci6n de E. Calo, de configurarse la multipro- 
piedad como un derecho real, podrian formulame las siguientes 
soluciones te6ricas para dar cabida a la misma dentro de nuestro 
sistema de derechos males: 
a) La servidurnbre personal: con base en el articulo 531 del 
C6digo Civil, su objeto seria la concreci6n de la cuota en el turno 
de goce. De ello tenemos ejemplos muy conocidos en nuestro Dere- 
cho, que quiz6 pudieran servir de antecedente a este fedmeno, 
siendo estos las comunidades de aguas o el derecho de balcbn. Esta 
soluci6n mantenida por Shchez Marin y Martines Cash no ha 
tenido desarrollo pr6ctico. 
b) El derecho de habitaci611, por su carhcter especial, per- 
sonalisimo y gratuito, Mcilmente admitiria que se tipificara en 61 
la multipropiedad. 
c) El condominio: podria incluirsela en el mismo por las dos 
notas esenciales de este derecho: su acceso registral y su eficacia 
frente a terceros, se&n dispone el Reglamento Hipotecario que 
permite la inscripci6n de este derecho real. Sin embargo la adap- 
taci6n a1 mismo se pone en duda por un sector de la doctrina, 
porque en aplicaci6n del articulo 401.1." del C6digo Civil y del 
articulo 4 de la Ley de Propiedad Horizontal, 10s multipropietarios 
no podn'an ejercitar la actio communi dividundo por tratarse este 
sistema de una indivisi6n permanente. 
d) La comunidad: es la alternativa que cuenta con aplicacio- 
nes mis  favorables a la doctrina, en base a la sentencia del Tribu- 
nal Supremo de 20 de marzo de 1929, que sefiala que la comunidad 
es s61o una variaci6n o accidente de la propiedad individual. La 
relaci6n de multipropiedad en su forma de comunidad es un dere- 
cho real absoluto e inmediato (aunque con inmediatividad especial) 
sobre la cosa, perpetuo y transmisible. Su limitaci6n en el tiempo 
de uso no modifica la naturaleza jun'dica propia del derecho. 
El recurso a la comunidad puede tener una funci6n prictica 
de facilitar la aceptaci6n por parte del ordenamiento juridico, pero 
pretender encuadrar la multipropiedad dentro de esta figura, com- 
ports en liltima instancia una desviaci6n, que pasa por la propie- 
dad ciclica. 
e) La propiedad: se trataria de una propiedad dividida, con 
la limitaci6n temporal del uso, lo cud indica que existe un linico 
derecho en cada lapso de tiempo en tanto que 10s demls permane- 
cen expectantes. Contra esta forma de propiedad podrian aducirse 
las excepciones derivadas del llamado principio de numerus clau- 
sus de 10s derechos males, aunque seria necesario tener en cuenta 
que se trata de una nueva forma de propiedad y no de un nuevo 
derecho real. 
El fen6meno de la multipropiedad en nu& ordenamienta jurldico 
Por otra parte, si nuevos derechos reales o transformaciones 
de 10s ya existentes han encontrado amplio consenso en la doctrina 
y la jurisprudencia, como merecedores de tutela, es razonable su- 
poner que lo mismo puede ocurrir con la multipropiedad. 
Para otro sector de la doctrina puede considerame como un 
tip de copropiedad: propiedad que recae sobre una vivienda con 
multitud de sujetos. Si, como sefiala Xavier O'Callaghan, el dere- 
cho de propiedad se define como el poder m8s amplio que el orde- 
namiento permite sobre una cosa, se da la siguiente definici6n de 
multipropiedad: "derecho de propiedad con mliltiples sujetos sobre 
una vivienda, cuyo poder de cada uno sobre la misma se concreta 
a un tiempo correspondiente a su turno preestablecido, y ese poder 
se traducid en el aprovechamiento limitado al tiempo, que se 
comparte con 10s demh, siendo todas sus facultades referidas siem- 
pre a un poder temporal". 
Sin embargo la doctrina m8s avanzada tiende a establecer 
un enlace intenso entre titulo y situaci6n real que permita realizar 
una divisi6n de propiedad en el tiempo. La exactitud de esta ten- 
dencia encuentra confirmaci6n sigdicativa en las liltimas postu- 
ras doctrinales, que configuran la multipropiedad como un derecho 
real atipico. 
111. SU ADMISIBILIDAD Y CONF'IGURACION 
EN NUESTRO DERECHO 
Como se ha seiialado anteriormente nos encontramos ante 
una figura jurldica no tipificada en nuestro ordenamiento. La 
multipropiedad puede tener cabida en el mismo de una manera 
vslida y eficaz, respetando 10s principios informadores de nuestro 
sistema inmobiliario, extremo que hasta ahora no ha sido pdcti- 
camente contemplado por 10s inmuebles configurados bajo este 
dgimen. 
La multipropiedad podria quedar incluida en nuestro Dere- 
cho al amparo de lo dispuesto en el pbrrafo 2." del articulo 392 del 
C6digo Civil, como una comunidad de bienes de carhder dinhico, 
con fines concretes y 6rganos propios a la que daria cabida la 
Resoluci6n de la Direcci6n General de 10s Registros y del Notariado 
de 18 de mayo de 1983. 
La liltima palabra habra de tenerla siempre la Ley espaiiola, 
ya que se trata de atribuir derechos sobre inmuebles s ibs  en Es- 
paih, en el que ha de regir la lex rei sitw en virtud del principio 
de soberanfa territorial establecido por el artfculo 10.1 del C6digo 
Civil y por 10s distintos convenios suscritos por Espaiia. 
IV. SU INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD 
A1 ser la multipropiedad un tipo de copropiedad y dsta un 
derecho de propiedad y recaer sobre un bien inmueble que tiene 
c d c t e r  de fmca, si el titulo constitutive se ha otorgado en escri- 
tura pdblica, dsta es inscribible en el Registro de la Propiedad, 
conforme a 10s articulos 1 y 2-1.' de la Ley Hipotecaria, en relaci6n 
a1 articulo 7 de su Reglamento. 
Se inscribe el derecho de propiedad con sujeto matiple, 10s 
copropietarios, constando en la inscripci6n el dgimen de la multi- 
propiedad, o, si 10s hay, 10s estatutos. A su vez se inscriben las 
sucesivas transmisiones de 10s distintos copropietarios. 
Menci6n especial merecen 10s derechos comunitarios de retrac- 
to y petici6n de divisi6n. Ambos 10s reconoce expresamente nuestra 
legislacidn en favor de todos 10s copropietarios, pen, las circunstan- 
cias de permanencia y M d a d  de la comunidad creada justifican 
que si no existe un inter68 general protegible, pueden ser renuncia- 
bles anticipadamente, inseribidndose esta clausula en el Registro de 
la Propiedad para su total eficacia frente a terceros, como determina 
la Resoluci6n de 18 de mayo de 1983, anteriormente citada. 
V. LA PUBLICIDAD EN LA MULTIPROPIEDAD 
La veracidad en la publicidad es uno de 10s principios esen- 
ciales de la defensa del consumidor. Partiendo de ellos nos pode- 
mos preguntar, ,pe informa verazmente al comprador de la vivien- 
da en dgimen de multipropiedad sobre aquello que se le vende? 
Con esta pregunta no se hace referencia a si la veracidad de la 
informaci6n recae sobre el piso o apartamento que adquiere, sus 
cualidades, instalaciones, etc., sino si se le informa del derecho 
concreto que el comprador adquiere. 
Esta pregunta es muy importante en la materia, pues si 10s 
juristas dudan de la naturaleza juridica del derecho que se trans- 
mite, con mucha m6s raz6n dudarb  10s adquirentes o consumido- 
res de la multipropiedad. 
El fen6meno de la multipropiedad en nuestro ordenarniento juridic0 
El gran eslogan publicitario reside en su reclamo al derecho 
de propiedad, pues en 10s paiees en 10s que ha arraigado este 
fen6meno no es dificil recibir folletos de propaganda con leyendas 
como Wsted se convierte en propietario de la especffica propiedad 
que elijan. 
Si lo que verdaderamente se anuncia es la venta de un de- 
recho de propiedad, o incluso el derecho a usar una cosa sobre un 
inmueble especffico y concreto, seria 16gico que el multipropietario 
pudiera exigir que se le entregue este derecho y que para ello se 
apliquen las f6rmulas juridicas adecuadas o suficientes. Pero la 
realidad es que a la hora de exigir concretamente lo que se anun- 
cia, 10s promotores de estas figuras empieza a negar que estemos 
en presencia de un verdadero derecho de propiedad. 
Es por ello que en defensa de 10s consumidores de este pro- 
duc t~ ,  la Administraci6n espaiiola ha de tomar partido en la ma- 
teria y obligar a concretar especfficamente qu6 es lo que se comer- 
cializa y una vez que se sepa, cud es su tratamiento jurfdico. 
El Parlamento Europeo, en sesi6n de 17 de octubre de 1986, 
aprob6 un Proyecto de Resoluci6n sobre la necesidad de colmar la 
laguna juridica en el campo de la multipropiedad, haciendo una 
sene de consideraciones, invitando a la Comisi6n a elaborar dispo- 
siciones legislativas especfficas que reglamenten el sector de la 
multipropiedad y recomendando las siguientes disposiciones legis- 
lativas: 1) definir de manera precisa la naturaleza del derecho de 
goce del multipropietario, y 2) estipular que 10s contratos deben, 
obligatoriamente, contener una clAusula previendo un plazo para 
retractarse, de al menos treinta dias. 
Preocupa, por tanto, al Parlamento Europeo defender al 
multipropietario frente a las tkcnicas agresivas de venta y, ade- 
mAs, solicitar que se determine concretamente el derecho que se 
atribuye al consumidor. 
A la vista de las consideraciones anteriores parece claro que 
el adquirente del derecho, hoy por hoy, no esth suficientemente 
protegido, por lo que se hace necesario que el legislador regule este 
fen6meno juridic0 apoyslndose en nuestro sistema inmobiliario, 
para asi dar cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 51 de la 
Constitucidn Espaiiola, cuyo mandato es la protecci6n al consumi- 
dor mediante procedimientos eficaces. 
